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Status och kvarstaende atgarder

Vi har genomfort merparten av vara granskningsatgarder i enlighet med tidigare
kommunicerad revisionsplan. Det kvarstar nagra revisionsatgarder att slutfora innan
revisionen ar avslutad.

Kvarstaende atgarder:
Lasa och granska innehallet i slutlig version av arsredovisningen
Inhamta uttalande fran foretagsledningen ("letter of representation”)
Folja upp vasenliga handelser efter balansdagen

Vi har i var revision till dags datum ej noterat vasentliga avvikelser. Under forutsattning
att arsredovisningen inte innehaller nagra vasentliga fel och om inget ytterligare som
kan paverka vart uttalande kommer till var kannedom vid slutférandet av revisionen ar
var beddémning att vi kommer att kunna ldmna en revisionsberattelse som inte
innehaller avvikelser mot standardutformningen.

Bifogat rapportpaket beddms ge en réattvisande bild av bolagets resultat och stallning
per 2013-12-31. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats vid upprattandet av
rapportpaketet.
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Vasentliga redovisnings- och revisionsfragor

Omréade

Fastigheter

Noteringar

Vardering
Bolaget har per 1130 externvarderat Vallingby City.

Bolaget har, med utgangspunkt fran uppfattningen att
avkastningskravet i den externa varderingen, ar 1agt satt,
gjort en fornyad intern vardering med antaganden om
direktavkastning for bedomning av restvarde uppgaende till
6,30 %. Det beradknade vardet bedémer bolaget ligger inom
det osakerhetsintervall om 10-15%. Med utgangspunkt fran
dessa antaganden har bolaget valt att inte reversera tidigare
nedskrivningar.

Slutsats: Var bedomning, som ocksa har kvalitetssakrats av var
kvalificerade fastighetsvarderare, ar att bolagets antaganden, i den
internt upprattade varderingen, som ligger till grund fér det berédknade
marknadsvardet, inte ar orimliga. Det ar aven var bedémning att det
for 6vriga fastigheter inom koncernens bestand inte foreligger risk for
nedskrivningsbehov.

Kdp och forséljningar
Forsalts 7 fastigheter
Slutsats: Vi har granskats samtliga férsaljningar utan anmarkning.

Bolagets kommentar

Inga kommentarer
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Vasentliga redovisnings- och revisionsfragor

Omréade

Pagaende projekt

Noteringar

Vardering
Bolaget gor internvardering av vasentliga nyproduktioner.

Slutsats: Det ar var bedomning att de antaganden som ligger till
grund for varderingarna ar rimliga och att det inte foreligger nagot
nedskrivningsbehov avseende nyproduktion..

Bolagets kommentar

Inga kommentarer

Skatt

Vi har inte noterat nagra vasentliga avvikelser vad avser bolagets
berakning for aktuell — och uppskjuten skatt.

Inga kommentarer
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Summering av noterade avvikelser

Korrigering okar

(minskar) redovisat
resultat (MSEK)

Faststallda avvikelser:

0
Bedbmda avvikelser:

0
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt 0
Skatteeffekt 0
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt 0
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Intern kontroll

Inga nya noteringar inom intern kontroll har uppdagats i samband med
granskningen av arsbokslutet. Uppfdljning av tidigare rekommendationer fran
revisorerna, se bilaga 6.
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Revision | Skatt | Transaktioner | Radgivning

Om Ernst & Young

Ernst & Young &r en ledande global aktér inom revision, skatt, transaktioner, radgivning och redovisning. Vara 167 000 medarbetare varlden éver
forenas av gemensamma varderingar och en stark vilja att leverera tjanster av hogsta kvalitet. Var drivkraft ar att hjalpa medarbetare, kunder och
den omvarld vi verkar i att uppna sin fulla potential.

Revision

For foretag 6ver hela varlden kantas vagen till framgang av allt mer komplicerade och omfattande krav fran myndigheter och intressenter nar det
galler den finansiella rapporteringen, skatter och andra regleringar.

Med stod av vara opartiska och sjalvstandiga revisorer kan ditt foretag uppfylla kraven. Vi hjalper din féretagsledning att identifiera majligheter och
risker nar det galler hanteringen av foretagets ekonomi och verksamhet. Resultatet av vara revisorers arbete ger revisionsutskotten ett handfast
och klart perspektiv pa verksamheten samt formedlar viktig information till investerare och andra intressenter.

Vi reviderar manga av Sveriges och vérldens ledande och snabbast vaxande féretag med stéd av en global och val beprévad revisionsmetod.
Vara revisorer representerar en bred kompetens och branscherfarenhet och vart mal ar att erbjuda samma hdga kvalitet, oavsett var i varlden
vara revisionstjanster efterfragas. Med skraddarsydda tjanster och ett stort engagemang hjalper vi ditt foretag att na sin fulla potential.

www.ey.com/se

© 2012 EY AB. All Rights Reserved.
Proprietary and confidential. Do not distribute without written permission.

Ernst & Young AB ingdr i det globala Ernst & Young-natverket dar varje medlem &r en egen juridisk person.
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Stockholms Stadsrevisionen - Dnr3.1.4-22/2014
stad Revisionskontoret . ‘

Styrelsen for AB Stadsholmen

Granskningsrapport

Enligt aktiebolagslagens 10 kap. 14 § ska lekmannarevisorns
granskningsrapport dverldmnas fill styrelsen for vidare befordran

till Arsstimman.
Harmed dverlimnas granskningsrapporten.

Stockholm den 7 februari 2014
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Till arsstamman i AB Stadsholmen _
Till fulimaktige i Stockholms stad for kannedom

Organisationsnummer 556035-1511

GRANSKNINGSRAPPORT

Jag, av fullmikiige i Stockholms stad utsedd lekmannarevisor, har
granskat AB Stadsholmens verksamhet under 2013,

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt
gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de foreskrifter
som géller for verksamheten,

Lekmannarevisorns ansvar fr att granska verksamhet och intern )
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullmiktiges
uppdrag och mél samt de féreskrifter som giller f6r verksamheten.

Granskningen har utfoiis enligt aktiebolagslagen, kommunailagen,
god revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens
revisionsreglemente samt utifrén faststillda dgardirektiv.
Granskningen har genomfdrts med den intiktning och omfattning
som behdvs for att ge rimlig grund for min bedémning,

Jag bedémer sammantaget att bolagets verksamhet i allt viisentligt
har skotts pé ett &ndamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt -
tillfredsstillande sétt samt att bolagets interna kontroll har varit
tillrdcklig. :

Stockholm den 7 februari 2014

Av kommunfullméktige i Stockholms stad

utsedd lekmannarevisor
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Den kommunala revisionen ér fullmiiktiges kontrollinstrument fér att granska den
verksamhet som bedrivs i nimnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i Stockholm
granskar niimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfBra verksambheten enligt
fullmiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de fértroendevalda revisorerna och
revisionskontoret.

I "arsrapporter” for nimnder och “granskningspromemorior” for styrelser sammanfattar
Stadsrevisionen det gdngna érets synpunkter pa verksamheten, Férdjupade granskningar
som sker under dret kan ocksa publiceras som projekirapporter.

Publikationerna finns pa Stadsrevisionens hemsida. De kan ocksé bestéllas fran
revisionskontoret. ‘

Granskningspromemoria 2013
AB Svenska Bostédder
Hemsida:
Dnr 3.1.2-5/2014 www.stockholim.sefrevision
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Redogoérelse for granskningens
planering och genomférande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsméte den 22 maj 2013. Vid
planeringsméte den 12 juni 2013 avseende Svenska Bostiider
informerade lekmannarevisorn om det granskningsuppdrag som
revistonskontoret fitt. Den auktoriserade revisorn presenterade sin
planeringspromemoria. I dvrigt har informationsutbyte skett mellan
samtliga involverade i revisions- och granskningsarbetet. Resultatet
av den auktoriserade revisorns granskning av internkontroll och av
deldrsbokslutet rapporterades vid eft gemensamt avstimningsmdote
den 2 oktober 2013,

Under granskningséret har revisionskontoret sammantriiffat med
representanter for bolaget i samband med information och
avstimning av genomfbrda granskningar. Slutrevisionsmaéte #iger
rum den 7 februari 2014,

Arets granskning har bl.a. omfattat bolagets arbete med planering,
genomfdrande och uppfSlining av underhall av fastigheter.
Granskning har dven gjorts av rutiner och underlag vid férmedling
av lgenheter,

Ansvarig for granskningen av bolagets verksambhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

Bolaget har kontrollerat fakta i granskningspromemorian.

Redogérelse for
granskningsresultatet

Fordjupad granskning

Underhallsplanering

Revisionskontoret har med hjélp av konsult genomfort en
granskning av hur bolaget planerar, genomfor och féljer upp sitt
underhdll av fastigheter. Resultatet av granskningen finns
dokumenterat i en rapport.
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Revisionskontoret vill sérskilt framhalla féljande med anledning av
rapporten:

¢ Bolaget bor ta fram ett samlat dokument for underhalls-
strategier, Styrelsen bor sedan utifrdn detta dokument
faststéilla en underhéllsstrategt.

o Samarbetet med de dvriga bostadsbolagen i staden kan
utvecklas pa underhdllsomrédet, exempelvis nér det géller
tekniska aspekter pd utforande och fragor om inkop.

¢ Underhéllsplanen dr femérig och den f8ljs upp 16pande bade
vad avser genomftrande och ekonomi. Uppfljningen
redovisas ocksd 1 tertialrapporterna.

e Det finns ett internt regelverk for klassificering av vad som
ska bokforas som kostnad respektive investering, Fordelning
av vad som ska betraktas som kostnad respektive investering
gors i samband med att underhéllsplanen uppréttas.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Bolaget arbetar pa ett tillfredsstéllande sitt med planering,
genomforande och uppfoljning av underhéllet av sina fastigheter.

Formedling av lagenheter

1 oktober 2009 tecknades “Overenskommelse om formedling av
ligenheter” och "Overenskommelse om samordning av bostads-
bolagens internk&er” mellan Stockholms Stads Bostadsformedling
AB, AB Svenska Bostéder, AB Familjebostider samt AB
Stockholmshem. Till Sverenskommelserna finns bilagt “Riktlinjer
vid anvisning och uthyrning av forsoksldgenheter och trédnings-
lagenheter” och "Gemensamma regler for godkéinnande av
hyresgiist”. Overenskommelserna tréidde i kraft 1 januari 2010,

Utgdngspunkt for de tva dverenskommelserna dr bland annat att
bostadsbolagen ska verka for att frimja en god rorlighet pé
bostadsmarknaden genom enkla och tydliga gemensamma regler.
Bostadsformedlingen ska formedla lgenheter i ett 6ppet och
transparent system efter kotid det vill séiga till den som har lingst
kétid och uppfyller fastighetséigarens krav. Huvudregeln innebér att
samtliga bostadsbolagens l4genheter som &r lediga for formedling
formedlas genom bostadsformedlingen om inte annat framgéar av
dgardirvektiv till bostadsbolagen. Alla ligenheter som ldmnas till
bostadsformedlingen fién bolagen provas forst om de #r lampliga
som fortur,
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Revisionskontoret har granskat hur bolaget tillimpar Sverens-
kommelsen vid formedling av ldgenheter. Ett antal formedlingar
genomforda under 2013 har granskats.

Ett tillimpningsrad finns dér formedlingsansvariga, uthyrare och
samordnare frdn bostadsbolagen samt ansvariga frén bostads-
formedlingen triffas fyra génger per ar. Till rddet dr knutet en
styrgrupp som fattar beslut om exempelvis komplettering och
tolkning av reglerna for godkéinnande av hyresgiist.

Vid ombyggnader evakueras hyresgister till ligenheter inom det
egna bestindet. Hyresgisten maste flytta tillbaka till egen ldgenhet.
Undantag kan t.ex. gbras om hyresgésten #r funktionshindrad. Vid
evakueringar tecknas korttidskontrakt.

For godkénnande av hyresgést gor bolaget kontroller av inkomst, tar
referenser fran tidigare boende och kontrollerar om betalnings-
anmirkningar eller skulder finns som #r relaterade till tidigare
boende. Ingen inkomstprévning gors dock om hyran for den nya
ldgenheten Skar med mindre #in 2 the och formedlingen géller
internkon.

Formedling av ungdomslédgenheter gors till personer mellan 18 och
26 ar. Lagenheterna formedlas direkt till bostadskon. For att inte
alla ungdomstéigenheter ska ga till 25-aringar fordelas bostads-
bolagens ungdomsligenheter efter lder enligt ett rullande schema.
Ligenheterna fordelas ocksé utifidn om de ligger i innerstaden,
nérforort eller ytterstaden. Svenska Bostidder férmedlar sina
ungdomsligenheter med tillsvidare kontrakt.

Gemensamma utbildningar avseende tolkning av regelverket
genom{ors av bostadsbolagen.

Bolaget genomfor kontroller av att beslutade regler tillampas.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning

De formedlingar som granskats visar att bolaget filjer beslutade
regler och arbetar pé ett tillfredsstiillande sttt med formedling av
lgenheter.

En plan fér kontroll av att beslutade regler foljs bor tas fram av
bolaget. Den bir ange nér kontroller ska ske, vad som ska
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kontrolleras, vem som ska ansvara for kontrolien och hur
kontrollerna ska dokumenteras.

Grundldaggande granskning

Bolagets arbete med internkontroll

Bolagets internkontroll granskas med inriktning pa den risk- och
viisentlighetsanalys som ska ligga till grund f6r internkontroli-
planen.,

Bolagets styrelse antog vid sammantridet i mars 2013 en
internkontrollplan for 2013. Samtidigt redovisades rapport éver
genomford granskning 2012,

De granskningar som skulle genomfdras under 2013 avser:

e Rabatter och avdrag via hyresavin

¢ Kontroll att attestregler efterlevs i fakturahanteringssystemet

¢ Nyproduktion och investeringskalkyler, uppftljning av fyra
nybyggnadsprojekt

Vid granskningarna har inga avvikelser noterats. Redovisning av
resultatet av genomfdrda kontroller 2013 rapporteras vid styrelsens
sammantriide i mars 2014.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret kan konstatera att bolaget har ett fungerande
internkontrollarbete och att granskningar genomfors enligt
internkontrollplanen.

Bolagets ekonomiska och verksamhetsmissiga resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pd bolagets prognoser och resultat efter finansnetto. Av
nedanstéende framgar bland annat kommunfullméktiges och
koncernstyrelsens krav pa resultat enligt budget 2013 och bolagets
prognoser dver resultat och investeringar. Vidare har bolagets
méluppfyllelse avseende fullmiiktiges mal granskats.
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Resultat efter finansnetto

KFs Prognos | Prognos |Bokslut
budget {T1 T2
-125 -125 -125 ~-113

Bolagets resultatkrav enligt kommunfullméktiges budget &r - 125
mnkr, inklusive &tgérder hiinforliga till ”Stimulans for Stockholm™.

Tertialrapport 1 och 2
1 bada tertialrapporterna prognostiserar bolaget ett resultat pd -125
mnkr exklusive reavinster.

Bokslutet for 2013 uppvisar ett resultat efter finansnetto och
exklusive reavinster pa -113 mnkr,

Investeringar
Bolagets |Prognos |Prognos | Bokslut
budget T1 T2

2 241 1 987 1926 1 868

Budget for investeringar 2013 uppgér till 2 241 mnkr. [ tertial-
rapport 1 prognostiserades investeringarna till 1 987 mnkr och i
tertialrapport 2 till 1 926 mnkr. Avvikelsen pd 373 mnkr mellan
bokslut och budget forklaras i huvudsak av forseningar av projekt
pé grund av 6verklaganden. Storsta avvikelsen star nyproduktionen
for som avviker med 225 mnkr mot budget.

Bolagets uppfyllelse av kommunfulimaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppiBljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststillt tre inriktningsmal och 13 verksamhetsmél. Kopplat till
verksamhetsmalen har dven ett antal indikatorer faststéllts och for
bolagen ocksd dgardirektiv. Genom indikatorerna méts i vitken
utstrickning stadens ndimnder och bolag uppfyller kommun-
fullmaktiges mal. De indikatorer som bolagen omfattas av framgar
av kommunfullméktiges budget samt av den budget koncern-
styrelsen har antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska ange
arsmal for sina indikatorer och aktiviteter kopplade till fullméktiges
inriktningsmal/dgardirektiv. Rapportering av statusen for full-
miktiges inriktningsmal/dgardirektiv ska ske i planerings- och
uppfoljningsverktyget ILS-webb.
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Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmdl for respektive indikator och aktiviteter kopplade till bolagets
dgardirektiv, att mal och aktiviteter fljs upp pé ett systematiskt sttt
samt om maluppfylielsen redovisas for styrelsen. Vidare har
revisionskontoret bedomt om stérre avvikelser mot budget har
analyserats och forklarats pa ett tillfredsstéillande sitt,

fakttagelser

Bolaget omfattas av 21 indikatorer, For dessa indikatorer har
bolaget faststillt &rsmal. Arsmélen redovisas i ILS-webb samt i
bolagets budget som #r antagen av styrelsen. Revisionskontoret kan
notera att bolaget 4ven har antagit egna bolagsspecifika indikatorer
med arsmal.

I enlighet med moderbolagets anvisningar har bolaget redovisat
maluppfyllelsegraden fr ett antal indikatorer i tertialrapport 2.
Arsmélen for dessa indikatorer beddmdes i huvudsak uppnés. Antal
pabdrjade bostider bedémdes dock uppgé till 563 jamfort med
arsmalet pa 600.

For verksamhetséret 2013 har bolaget inte natt uppsatta arsmal for
sju indikatorer. Bland annat har arsimélet for antal pdborjade
bostéder inte uppnétts och inte heller &rsmalen for andel
miljébriinslen 1 stadens miljébilar samt energianvéindning per
kvadratmeter. For de sju arsmal som inte uppfylits finns forklaring
ldmnad.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Revisionskontoret beddmer att bolaget i stort har uppnatt drsmélen
for kommunfullméiktiges indikatorer och att bolaget bidrar tili att
kommunfullméktiges inriktningsmal uppnas.

Uppfélining av dgardirektiv och uppdrag
Revisionskontoret har f6ljt upp hur bolaget har arbetat med nagra av
de direktiv och uppdrag som fullméktige har lamnat till bolaget.

Nyproduktion

. Bolagets mal for 2013 var att pAbotja byggandet av 600
bostadsldgenheter, Under aret pabdrjades byggandet av 303
bostadsldgenheter, varav 243 studentléigenheter, vilket innebér att
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nyproduktionsmélet inte uppndtts. Den huvudsakliga forklaringen
till avvikelsen #r utdragna detaljplaner och 6verklagandeprocesser
som gt att byggstarter forsenas. Arsmalet f5r studentbostider har
dock uppfylilts,

Fortsitta arbetet med Jarvalyftet och Séderortsvisionen
Underhdll och investeringar i Jirvalyfiet uppgér till 509 mnkr mot
budgeterat 590 mnkr. For sdderort (S6derortsvisionen) uppgar
underhdll och investeringar till 375 mnkr mot budgeterat 419 mnkr,
Avvikelserna beror pa utdragna samridsfbrfaranden och forsenade
upphandlingsprocesser for négra projekt,

Parallellt med upprustningsarbetet har strategiarbete gillande
dvergripande stadsutveckling pagétt under dret.

Bidra till att fler studentldgenheter tillskapas

Bolaget har forviirvat Vallgossen 14 (St Gorans Gymnasium) frin
SISAB i syfte att bygga studentligenheter i fastigheten. Totalt
byggs 243 studentliigenheter med beriknad inflyttning i slutet av
2016. Byggnaden #r kulturskyddad och innehéller unika
arkitektoniska kvaliteter.

Revisionskontorets sammanfattande bedémning
Bolaget arbetar aktivt med de uppdrag och direktiv som har
beslutats av kommunfullméktige och koncernstyrelsen.
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